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改革前的 3. 7 平米到今天的 30 平米; 公房与私房比例从改革




个不同的阶段: 第一阶段是 1998 ～ 2003 年的缓慢上涨阶段;
第二阶段是 2004 ～ 2007 年快速上涨阶段，其中又可以分为两
个小的阶段 2003 ～ 2004 年，2005 ～ 2007 年，以国有土地“招




例如，广州市 2004 ～ 2010 年以来房价均价上涨速度为 20%、
11%、24%、36%、9%、1%、40%。① 已 有 文 献 大 都 从 供
需、成本等角度分析了房价走高的原因，本文试用公共选择
理论来分析这个问题。
公共选择理论最早产生于 20 世纪 40 年代末，美国学者詹




































1998 年 7 月，国务院出台《国务院关于进一步深化城镇



























的通知》 ( 即“18 号文”) ，“18 号文”首次确定房地产业为
国民经济支柱产业。［3］与 1998 年“23 号文”不同，“18 号文”
还强调了“调整住房供应结构，逐步实现多数家庭购买或承
租普通商品住房”。






过快增长，控制房地产市场发展节奏。2004 年 3 月出台《关
于继续开展经营性土地使用权招标拍卖挂牌出让情况执法监






经过 2004 年土地市场治理及改革后，从 2005 年开始，房















前一个阶段房价上涨速度更快。这也直接导致了 2005 ～ 2008
年第 3 季度前的房地产宏观调控: 2005 年“旧国八条”、2005










得 2010 ～ 2012 年 “史 上 最 严 厉 的 调 控”出 台。从 2010 年
“国十一条”、2010 年“史上最严厉的国十条”、2010 年全面
限购、2011 年“新国八条”、2011 年 “新国五条”、2011 年
二、三线城市限购，使得市场从量价井喷式上涨到价平量跌、









































房为住房供给体系中的主体，从 1998 ～ 2010 年的经济适用房
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① 数据来源于国家统计局。

















随着土地市场的建立与发展，地方政 府 通 过 政 策 手 段
“以地生财”获得了大量预算内和预算外收入，主要包括出让
土地获得土地出让金、土地抵押的银行信贷和相关土地税费。
统计显示，2001 ～ 2003 年，全国土地出让金总共为 9100 多亿
元，约相当于同期全国地方财政收入的 35% ; 2004 年已接近
6000 亿元; 2009 年高达 1. 5 万亿元，相当于同期全国地方财
政总收入的 46%左右。在有些县市土地出让金占预算外财政
收入比重已超过 50%，甚至占 80% 以上，均显示出对土地过
高的依赖度。而 2010 年全国土地出让成交总价款 2. 7 万亿元，
2011 年全国出让国有建设用地面积 33. 39 万公顷，出让合同





































对于 2010 年 以 来 “史 上 最 严 厉 调 控”的 “限 购 令”，
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